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Sozialer und städtebaulicher Ansatz zur Rehabilitation von Wohngebieten 
der 60er Jahre 
Sabine Kühne/Heinz Schwarzbach 
Dieser Beitrag beruht auf den Thesen zur Dissertationsschrift von 
Sabine Kühne. 1 
In der Auseinandersetzung mit den Erfordernissen der gesamt-
gesellschaftlichen Entwicklung beim Obergeng zur intensiv er-
weiterten Reproduktion wurde mit der Arbeit das Ziel verfolgt, 
ausgehend von der künftig noch stärkeren sozialen Orientierung 
der städtebaulichen Entwicklung auf die planmäßige, kulturvolle 
und ökonomische Gestaltung der Stadt als Ganzes, neben den 
ökonomischen insbesondere d ie sozialen Anforderungen an die 
Weiterentwicklung bestehender sozial-räumlicher Strukturen der 
Lebensumwelt herauszuarbeiten und Möglichkeiten ihrer städte-
baulichen Umsetzung aufzuzeigen. 
Methodischer Ansatz der Untersuchungen 
Es wird von der Existenz und Wirkungsweise des permanenten 
Widerspruches zwischen der Persistenz der baulich-räumlichen Um-
welt und den sich dynamisch entwickelnden sozialen Bedürfn issen 
und gesamtgesellschaftlichen Erfordernissen ausgegangen, der sich 
in Abhängigkeit von den Qualitätsmerkmalen und dem Verschlei ß-
verhalten der baulichen Grundfonds mit zunehmender Nutzungs-
dauer mehr oder weniger in allen Wohngebieten herausbildet. 
Für di e Beispieluntersuchungen kamen insofern Wohngebiete der 
frühen 60er Jahre zur Auswahl, als sich in diesen Gebieten nach 
einer Nutzungsdauer von 25 Jahren bereits zahlreiche soziale und 
ökonomische Probl eme gezeigt haben, die die weitere Heraus-
bildung sozialistischer Lebensweise im Wohnmilieu zu hemmen 
beginnen, die Wirtschaftlichkeit der Wohngebiete einschränken und 
damit Ausdruck des o. g. Widerspruches sind. 
D ie gewählten Untersuchungsgebiete Dresden Johannstadt-Strie-
sen und Pirnaische Vorstadt sowie Rostock Lütten Klein weisen 
aufgrund vergleichbarer Entstehungsbedingungen, die mit der be-
ginnenden Industrialisierung des Bauens einerseits und den ein-
heitlichen Planungsgrundlagen des „ Sozialistischen Wohnkom-
plexes" andererseits gegeben waren, eine Reihe ähnlicher Struktur-
und Gestaltmerkmale auf. Die im Zeitraum von 1955-1965 vor-
wiegend innerstädtisch entstandenen Wohngebiete werden vor-
wiegend durch 4-5geschossige typisierte Wohnbebauung, die 
sogenannten Wohnblöcke charakterisiert, die in industrieller Groß-
block- oder Großplattenbauweise unter Bildung offener Bebau -
ungsstrukturen (Zeilen -, Reihenbebauung, schematische Häuser-
gruppen) errichtet wurden. 
Di e problemorientierte Untersuchung der Wohngebiete in den 
Ebenen Wohngebiet, engerer Wohnbereich und Wohngebäude/ 
Wohnungen erfolgte in Anlehnung an erprobte Standardmethodi -
ken in drei wesentlichen inhaltlich-methodischen Schritten : 
1. Analyse der Wohngebiete unter Verknüpfung städtebaulicher 
und soziologischer Analyseschwerpunkte. 
2. Bewertung der sozialen Qualität und Wirtschaftlichkeit der 
Wohngebiete anhand der Kriterien der Entwicklung sozialisti-
scher Lebensweise sowie ausgewählter städtebauökonomischer 
Kriterien . 
3. Ableitung von sozial determinierten städtebaulichen Planungs-
anforderungen zur Rehabilitation der Wohngebiete. 
Dabei wird unter dem Begriff Rehabilitation im Rahmen der Arbeit 
die Weiterentwicklung und schrittweise Erneuerung bestehender 
sozialräumlicher Strukturen verstanden, die sich im Beziehungsfeld 
von Notwendigkeit und Möglichkeit ihrer Anpassung an veränderte 
und qualitativ neue Bedürfnisse in enger Wechselwirkung mit der 
Entwicklung des Stadtganzen vollzieht. 
Ergebniszusammenfassung und Rehabilitationsansatz 
1. Beziehungen zur Gesomtstadt 
Die Lage der ausgewählten Dresdner Wohngebiete innerhalb der 
Stadt mit günstigen Verkehrsbedingungen, die ausgeprägten loka-
len Besonderheiten der Stadt und Reize der Landschaft und Um-
gebung haben neben anderen Faktoren wesentlich das Heimisch-
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fühlen, die Verbundenheit und Identifikation der Bewohner mit der 
Stadt und ihrem Wohngebiet gefördert und somit zur insgesamt 
hohen Wohnzufriedenheit beigetragen. 
Als problematisch ist dagegen zu werten, daß sich die Wohn-
gebiete der 60er Jahre aufgrund ihrer baulich-räuml ichen Struktur-
merkmale, monotonen architektonischen Gestaltung und Mono-
funktionalität als Siedlungen innerhalb der Stadt darstellen, was 
sich vor allem auf die sozial-räumlichen Beziehungen, das Zeit-
budget und Freizeitverhalten der Bewohner beeinträchtigend aus-
wirkt. 
Als Rehabilitationsansatz resultiert daraus die Orientierung auf 
eine stärkere strukturelle und funktionelle Verflechtung der städti-
schen Teilbereiche, wobei dem Ausprägen wechselseitiger Ver-
flechtungsbeziehungen von Zentrums -, Erholungs-, Wohn-, aber 
auch Arbeitsstättengebieten unter Herausbildung und Verräum -
lichung übergreifender sozial-räumlicher und kommunikativer Be-
ziehungen ganz besondere Bedeutung zukommt. 
2. Wohngebiet 
Die Analyseergebnisse in dieser Untersuchungsebene lassen ins-
gesamt auf eine beachtlich hohe Wohnzufriedenheit der derzeitigen 
Bewohnergeneration schließen, die vor allem auf die lange Wohn -
dauer, die Lagevorteile der Wohngebiete innerhalb der Stadt und 
die Qualität der Wohnungen zurückzuführen ist. 
Demgegenüber bestehen wesentliche Nachteile der Wohngebiete 
aus Bewohnersicht in teilweise störenden Umwelteinflüssen, der 
monotonen architektonischen und städtebaul ichen Gestaltung, den 
zunehmenden Erscheinungen des natürlichen Verschl eißes und dem 
geringen Ausstattungsgrad an gesellschaftlichen Einrichtungen . Im 
Ergebnis städtebauökonomischer Untersuchungen ergeben sich z. B. 
mit der geringen Flächennutzungsintensität (0 140 EW/ ho) und 
der Nichtauslastung vorhandener baulicher Grundfonds weitere 
Ansatzpunkte für eine städtebaul iche Weiterentwicklung der Wohn -
gebiete. 
Die aus der Analyse und Bewertung der Wohngebiete resultieren -
den städtebaulichen Planungsanforde rungen orientieren deshalb 
in ers ter Linie auf die Sicherung der ein fachen Reproduktion der 
Bausubstanz und davon ausgehend auf ei ne schrittweise Erneue-
rung und W eiterführung der bestehenden sozial-räumlichen Struk-
turen durch geziel te baul iche Verdichtung und funktionelle Ver-
fl echtung. Neben Maßnahmen der baulichen Verdichtung mit 
Wohnungsn eubau sollten insbesondere Möglichkeiten der Einord -
nung von gesellschaftlichen Einrichtungen des Grundbedarfs oder 
der erweiterten Ausstattung, von nichtstörenden Arbeitsstätten, 
Handwerks-, Dienstleistungs- und Gewerbeeinrichtungen unter-
sucht und zur Aufhebung bisheriger Mängel der Funktions- und 
Raumstruktur sowie zur Schaffung neuer Raum - und Erlebnis -
qualität genutzt werden. 
3. Engerer Wohnbere ich 
Weiterführende Untersuchungen hoben zu der Erkenntnis geführt, 
daß sich der engere Wohnbere ich als der Hauptansatzpunkt für 
notwendige und mögliche Qual itätsverbesserungen be i der Weiter-
entwicklung bestehender Wohngebiete in Anpassung an d ie sich 
qualitativ wandelnden und weiter differenzierenden Wohnbedürf-
nisse erweist. 
Es wird im Ergebn is der Analyse nachgewiesen, daß d ie ausge-
wählten Wohnbereiche den gegenwärtigen und damit auch den 
künftig noch gesteigerten Ansprüchen der Bewohner an d ie Nutz-
und Erlebbarke it dieser Bereiche nicht in vollem Umfang gerecht 
werden. Das äußert sich u. a . in den Merkma len der Nachbar-
schaftsbeziehungen und der geringen Intensität der Bewohner-
oktivitäten bei gleichze iti g eingeengtem Tätigkeitsspektrum einzel -
ner Bewohnergruppen. 
Als Maßnahmen der 1. Rehabilitationsstufe sind desha lb insbeson-
dere die im Nutzungs- und Wahrnehmungsprozeß auftretenden 
Mängel .und nutzungshemmenden Reglements aufzuheben sowie 
die das Wohlbefinden beeinträchtigenden städtebouhyg ien ischen 
Bedingungen (vor allem Verkehrslärm) obzumindern . Sozial w irk-
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same M aßnahmen zur Verbesserung d e r Wohn umwe ltqualität, d es 
Nutze rve rhaltens und zu r Fö rd e rung vo n Wohlbefinden und G e-
borgenhei t werden dabei i n ei ne r klaren räumlichen Abgrenzung 
und Struktu rie rung der W ohnbereiche bei gl ei chzei tige r Differen-
zi e rung individueller, gemei nschaftl iche r und öffentliche r Nutzungs -
be reiche und einer ve rbesserten, d em Nutzungscharakte r ange-
pa ßten Au sstattung und Gesta l tung d ieser Be reiche unter stärke re r 
Be rücks icht ig ung a l te rs - und interessenspezifisch er Bedürfnisse 
ei nze lne r Bewohnerg ruppen gesehen. 
Neben d e r Aufwe rtung d e r gemeinschaftlich nutzbaren Freiräume 
und der nachträg l ichen Einordnung individueller Wohnbereiche 
(Wohnterrassen, M iete rgärten) hat sich auch di e Gestaltung der 
Hausei ngang szonen zu Aufenthalts- und Kontaktbe reichen als ein 
wicht iger Ansatzpunkt für die Rehabi litation der engeren Wohn -
bereiche unte r aktiver Mi twirkung der Bewohner e rw iesen. 
4. Wo hngebäude/Wohnungen 
In Auswe rtung der Bewohnergesp räche konnte zum überwiegenden 
Te i l Zufriedenheit mit der Wohnung festg estellt we rden, d ie sich 
u. a . a uf d en Wohnkomfort , di e bereits entspannte Wohnungs-
belegung und dami t vortei lhafte Wohnungsgröße, d ie Vorzüge d e r 
Wohn lag e sowie a uf da s Vo rh andense in sta rker emotionaler Bin -
dungen d er Bewohner an ihre Wohnung und ve rtraute Umgebung 
grü nd et. Dem gegenüber wi rd d ie Qual ität d er Wohnungen durch 
bautechn ische und bou physikol isch e Mängel sowie d ie im Nut-
zungsprozeß auftretenden Verschlei ße rscheinungen von Gebäude -
te i len und A usrüstungen beei nträchtigt. 
D ie abge lei teten Planungsanforderungen orientieren deshalb in 
erster Linie a uf di e Sicherung ei ne r hohen Kontinuität und Plon-
mäßigkei t bei d e r Rep roduktion d es Wohnungsfonds und in zweiter 
Linie auf das schrittweise Anheben der Wohnqualität, das in Bezug 
auf Wohnungen durch die Erhöhung des Wohnkomforts, die Er-
we iterung d e r Wohnfläche und die Verbesserung der städtebou -
hygienischen und bouphys ikol ischen Bedingungen (Lärm-, Scholl -
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schutz) erzielt werden kann . Darüber hinaus sollten entsprechend 
der Dynamik und zunehmenden Differenziertheit der Wohnbedürf-
nisse die Maßnahmen der baulich -räumlichen Verdichtung in den 
Wohnbereichen zielgerichtet auf die Schaffung differenzierter 
Wohnformen bei gleichzeitiger „Korrektur" der sehr einseitigen 
Wohnungsstruktur ausgerichtet werden . 
.5. Bewohnerstruktur 
Während die soziale Zusammensetzung der Bewohnerstruktur in 
den untersuchten Wohngebieten der 60er Jahre als weitestgehend 
gemischt betrachtet werden kann, weist d ie Altersstruktur eine 
wellenförmige Entwicklung auf, so daß mit zunehmender Wohn-
dauer Tendenzen fortschreitender Homogenisierung bei gleich-
zeitiger Oberalterung der Bewohnerstruktur und räumlicher Segre-
gation einzelner Altersgruppen in Abhängigkeit vom Wohnungs-
verteilerschlüssel auftreten. 
Noch einer Wohndauer von etwa 25 Jahren hoben sich in den aus-
gewählten Wohngebieten aufgrund ihrer homogenen Besiedlung 
und eines hohen Anteils kleiner Wohnungen mit dem zu geringen 
Anteil an Kindern, dem infolge Migration sinkenden Anteil von 
Jugendlichen und Bewohnern im reproduktionsfähigen Alter, dem 
stark überrepräsentierten Anteil von Bewohnern im mittleren 
Lebensalter und dem tendenziell stark zunehmenden Anteil von 
Rentnern erhebliche Abweichungen in der demographischen Struk-
tur herausgebildet. 
In unmittelbarem Zusammenhang damit konnte ein ständiges Sin-
ken der Einwohnerdichten, eine Belegungsauflockerung und damit 
Nichtauslastung des vorhandenen Wohnungsfonds (0 40 % unter-
belegte Wohnungen) sowie der Bildungs- und Erziehungseinrich-
tungen nachgewiesen werden. 
Die Schaffung einer heterogenen, d. h. sozial- und auch olters-
strukturell ausgewogenen Zusammensetzung der Wohnbevölkerung 
erweist sich somit nicht nur in Bezug auf die Gesamtstadt, sondern 
auch innerhalb jedes Wohngebietes und Wohnbereiches als eine 
ganz grundlegende Voraussetzung für die weitere Entfaltung der 
sozialistischen Lebensweise, eine hohe Stabilität der Einwohner-
entwicklung sowie Effektivität der baulichen Grundfonds und 
Flächennutzung . Demzufolge ist künftig in der Einheit von bau-
lichen und wohnungspolitischen Maßnahmen sowohl bei der 
Planung und Besiedlung neuer, als auch im Verlauf der Entwicklung 
bestehender Wohngebiete auf eine weitestgehend heterogene Be-
wohnerstruktur hinzuwirken. 
Schlußfolgerungen zum Planungs- und Realisierungsprazeß 
Di e Rehabilitation bestehender Wohngebiete als Bestandteil des 
Entwicklungs- und Erneuerungsprozesses der Gesamtstadt ist als 
Aufgaben - und Zielstellung in die Generalbebauungsplanung zu 
integrieren. Die damit langfristig festgesetzten Zielstellungen und 
Schwerpunktaufgaben sind mit d e r städtebaulichen Leitplanung 
zu präzisi eren und in den nachfolgenden Planungsphasen unter 
Berücksichtigung der aktualisierten standortkonkreten Anforderun-
gen der Ableitung der jeweils spezifischen Rehabilitationsmaß-
nahmen zugrunde zu legen. Die städtebauliche Umsetzung dieser 
Planungsanforderungen wird dabei bezogen auf die einzelnen 
Untersuchungsebenen in drei Rehabilitationsstufen vorgeschlagen, 
die e inen unterschiedlichen Grad der Erneuerung kennzeichnen. 
Rehabil i tationsmaßnahmen der 1. Stufe sind laufende Aufgaben 
der Werterhaltung, die die einfache Reproduktion der baulichen 
Grundfonds sichern und damit die vorhandene Wohnqualität über 
möglichst lange Zeit erhalten. 
Rehabil itationsmaßnahmen der 2. Stufe zielen auf eine schrittwe ise 
Wohnwerte rhöhung vorrangig durch intens:ve Reproduktion der 
vorhandenen baulichen Grundfonds und Anlagen . 
Die 3. Rehabilitationsstufe beinhaltet die komplexe städtebauliche 
Weiterentwicklung der Wohngebiete und schließt neben o. g. Maß-
nahmen insbesondere die intensiv erweiterte Reproduktion der 
baulichen Grundfonds durch Maßnahmen der baulich-räumlichen 
Verdichtung und funktionellen Verflechtung ein . 
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